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(1) Setiap Orang yang dengan tanpa hak melakukan pelanggaran hak 
ekonomi sebagaimana dimaksud dalam Pasal 9 ayat (1) huruf i 
untuk Penggunaan Secara Komersial dipidana dengan pidana penjara 
paling lama 1 (satu) tahun dan/atau pidana denda paling banyak 
Rp100.000.000 (seratus juta rupiah). 

Setiap Orang yang dengan tanpa hak dan/atau tanpa izin Pencipta atau 
pemegang Hak Cipta melakukan pelanggaran hak ekonomi Pencipta 
sebagaimana dimaksud dalam Pasal 9 ayat (1) huruf c, huruf d, huruf 
£ dan/atau huruf h untuk Penggunaan Secara Komersial dipidana 


dengan pidana penjara paling lama 3 (tiga) tahun dan/atau pidana 
denda paling banyak Rp500.000.000,00 (lima ratus juta rupiah). 

Setiap Orang yang dengan tanpa hak dan/atau tanpa izin Pencipta 
atau pemegang Hak Cipta melakukan pelanggaran hak ekonomi 


Pencipta sebagaimana dimaksud dalam Pasal 9 ayat (1) huruf a, huruf 
b, huruf e, dan/atau huruf g untuk Penggunaan Secara Komersial 
dipidana dengan pidana penjara paling lama 4 (empat) tahun dan/ 
atau pidana denda paling banyak Rp1.000.000.000,00 (satu miliar 
rupiah). 

Setiap Orang yang memenuhi unsur sebagaimana dimaksud pada 
ayat (3) yang dilakukan dalam bentuk pembajakan, dipidana dengan 
pidana penjara paling lama 10 (sepuluh) tahun dan/atau pidana 
denda paling banyak Rp4.000.000.000,00 (empat miliar rupiah). 
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Pengantar 


de dan keinginan menulis buku mengenai topik ini sebenarnya sudah 

cukup lama. Karena ketika banyak orang selalu mengangkat success 
story, cerita soal kesalahan (mistake) seolah-olah menjadi hal yang tabu. 
Padahal, sebelum berhasil biasanya setiap orang akan menemui kesalahan 
atau kegagalan terlebih dahulu. 

Terlebih lagi dalam bisnis properti yang relatif kompleks perma- 
salahannya, bagi para pelaku pasti akan mengalami kesalahan demi ke- 
salahan, sehingga mereka diuji oleh waktu dan pengalaman guna menjadi 
pebisnis properti yang tangguh. 

Untuk mencari 10 kesalahan dalam bisnis properti barangkali tidak 
sukar. Namun ketika mencari sebanyak 40 kesalahan tentu merupakan 
tantangan tersendiri. Oleh sebab itu, penulis “terpaksa” mengerahkan 
seluruh kemampuan yang ada, baik pengetahuan, pengalaman maupun 
referensi yang dimiliki agar hasilnya dapat tersaji secara komprehensif dan 
dalam bentuk narasi atau kisah untuk mudah dipahami. 

Perlu diketahui, bahwa dalam bisnis properti itu melibatkan banyak 
pemangku kepentingan (stake-holders), mulai pembeli, penjual, investor, 
agen dan pengembang properti, termasuk pemerintah sebagai pengambil 
keputusan publik. Penulis berharap buku ini dapat menjadi “ensiklopedi 
properti” kecil yang memotret lika-liku bisnis properti, baik secara mikro 
maupun makro, serta lokal maupun global. Dan inilah kontribusi yang 
penulis dapat berikan guna perkembangan bisnis properti di Indonesia 
yang lebih baik. 

Pada kesempatan ini penulis ingin pula menghaturkan terima kasih 
kepada Mas Heri Yulianto dan Penerbit Elex Media Komputindo yang 
selalu mendukung dan meluangkan kesempatan bagi penulis untuk terus 
berkarya. God bless you all! 

Akhirnya, mudah-mudahan buku ini dapat memberi inspirasi dan 
bermanfaat bagi siapa saja, khususnya para pembaca buku-buku properti 
yang setia. 


Jakarta, September 2015 
Budi Santoso 
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| 
BUKAN JANGKA PENDEK 


Ps awalnya setiap individu atau perusahaan membeli properti (seperti 
tanah, rumah, unit apartemen, toko dan lainya) merupakan suatu 
kebutuhan. Misalnya, untuk tempat tinggal, tempat bertanam atau tempat 
berdagang. Namun lambat-laun mereka mulai berkreasi, bahwa properti 
dapat melindungi modal atau harta kepemilikan sekaligus menghasilkan 
laba. Inilah yang kemudian dikenal sebagai investasi properti. 

Sebagai pelindung modal/harta, properti rata-rata mengalami kenaikan 
setiap tahun. Sedikit sekali ada properti yang harganya menurun dalam 
jangka waktu tertentu. 

Sebagai penghasil laba, properti dapat memberikan laba relatif rutin 
sementara modal yang diinvestasikan tetap terlindungi sepanjang waktu, 
terutama pada properti yang disewakan. 

Hanya saja, tidak ada investasi yang sempurna. Kendati memiliki 
sejumlah keuntungan dan manfaat, properti juga punya sejumlah kerugian 
dan risiko. Dalam hal ini ada dua hal yang harus diperhatikan. 

Pertama, soal likuiditas yang relatif rendah. Properti biasanya mudah 
dibeli, tetapi sering kali sulit untuk menjualnya kembali dengan cepat. 
Dari beberapa pengalaman, dalam menjual sebuah rumah biasanya 
butuh waktu sedikitnya tiga bulan, dan sebuah gedung tidak kurang dari 
sembilan bulan. Itu pun dengan harga jual yang wajar atau di bawah harga 
pasar rata-rata. Kalau dengan harga jual yang tinggi tentu waktu yang 
diperlukan lebih lama lagi. Atau, bisa jadi tidak ada yang mau membelinya. 

Kedua, soal risiko yang kebanyakan di luar kendali pemilik properti. 
Risiko dalam properti mencakup risiko bisnis, risiko finansial dan risiko 
tanggung-gugat. Risiko bisnis seperti perubahan selera konsumen, 
meningkatkan biaya operasional, dan kemampuan untuk mendapatkan 
pembeli/penyewa. Risiko finansial seperti kekurangan dana, naiknya 
tingkat suku bunga pinjaman, dan penyitaan jaminan. 
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Kedua hal tersebut memang kurang dipedulikan atau diabaikan 
oleh mereka yang kurang memahami seluk-beluk bisnis properti. Pada 
kasus Grup Cipaganti tahun 2014 bisa dijadikan contoh. Pimpinannya 
ditangkap dan dituduh telah menggelapkan dana para investor hingga 
Rp3,2 trilun. Sementara alibi dari petinggi perusahaan tersebut, bahwa 
sebagian besar dana telah diinvestasikan pada pembangunan hotel 
dan kondotel di sejumlah daerah, dan semuanya belum memperoleh 
keuntungan, sehingga pembagian keuntungan (dividen) kepada para 
mitra kerjanya menjadi mandek. Tapi apa pun itu, kelompok usaha asal 
Bandung ini terancam bangkrut. 

Dalam hal ini benar penyataan dari pakar finansial dunia Robert 
Kiyosaki, bahwa bagian terpenting dari properti adalah proses jangka 
panjang yang terdapat dalam pengelolaan properti. Di sinilah orang akan 
mengalami laba atau kerugian dihasilkan. Banyak yang kehilangan uang 
di properti, karena mereka tidak mengelolanya dengan baik. Jika mereka 
tidak dapat mengendalikan penghuni, pendapatan, dan pengeluaran, 
maka kinerja properti akan segera menurun. Keuntungan yang tadinya 
diharapkan tentu akan melayang. 

Dengan demikian, apabila dalam kasus Grup Cipaganti mengharapkan 
keuntungan dalam jangka pendek merupakan kesalahan. Properti sebagai 
investasi yang baik adalah investasi jangka menengah dan jangka panjang. 
Minimal dalam waktu lima tahun hasilnya akan dirasakan secara nyata. 

Dalam hal ini benar apa yang dinyatakan oleh Charles H. Wurtzebach 
dan kawan-kawan. dalam bukunya berjudul Modern Real Estate (1994), 
bahwa bisnis properti adalah bisnis jangka panjang (Jong-term business), 
sehingga keberhasilannya diukur oleh citra positif yang hanya terbentuk 
lewat proses waktu yang cukup lama. 

Satu nasihat lagi yang perlu dicamkan ialah yang disampaikan oleh 
Daniel FE Miranda, seorang konsultan properti ternama asal New York 
sebagai berikut: Properti adalah mengenai melakukan penilaian secara 
akurat dan kemudian melompat-lompat ke dalam lingkaran-lingkaran api 
yang menyala. Mereka yang secara akurat mengukur suhu api itu dan besar 
lingkarannya dapat menciptakan nilai. Mereka yang tidak, akan jatuh dan 
terbakar... 
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2 
“KOOPER TE KWATE TROW" 


A dalah PT Royal Premier Internasional (RPI) yang bertugas 

emasarkan sebuah proyek apartemen di Bandung bernama The 
Kalyana Condotel milik pengembang PT Gracia Griya Kencana. Tugas ini 
sudah dijalankan sejak tahun 2011 dengan memakai logo agen properti 
waralaba terkenal asal Amerika Serikat. 

Harga satu unit apartemen yang ditawarkan berkisar Rp1 miliar hingga 
Rp2 miliar melalui cara pembayaran tunai bertahap (soficash). Tidak hanya 
itu. Sejumlah iming-iming pun ditebar guna menarik calon pembeli, 
seperti pengembalian uang (cashback) sebesar 2Yo, garansi persewaan 
(rental guarantee), hadiah mobil, dan dana pembeliaan akan dikembalikan 
lagi pada tahun ke-10 sampai dengan ke-15. 

Barangkali karena banyak yang terpikat atas keuntungan investasi 
tersebut, para pembeli ternyata cukup banyak. Bukan puluhan atau 
ratusan, tetapi jumlah pembeli yang berhasil digaet mencapai 1.157 orang 
dengan dana yang terkumpul mencapai Rp806 miliar. 

Apa daya. RPI ternyata tidak melakukan kewajibannya dalam 
penandatangan perjanjian pengikatan jual beli (PPJB) antara pihak 
pembeli dengan pengembang. Selain itu, uang yang disetor oleh RPI ke 
pengembang hanya 1096, sisanya digunakan untuk bisnis asuransi dan 
saham (forex). 

Akhirnya, sejumlah orang yang merasa dirugikan melaporkan ke 
polisi. Kemudian komisaris dan direksi agen properti yang berkantor di 
Kuningan (Jakarta Selatan) dan beroperasi selama empat tahun tersebut 
ditangkap pada Mei 2015 atas tuduhan dugaan penipuan dan pencucian 
uang dengan modus penjualan apartemen. 

Memang agak sulit masuk akal dengan sebuah penipuan yang 
melibatkan ribuan korban. Apakah mereka ini terbius oleh investasi yang 
amat menguntungkan, ataukah mereka benar-benar awam atas transaksi 
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dalam bisnis properti. Namun apa pun itu mereka telah melakukan 
kesalahan sendiri. Dalam kasus hukum hal ini dalam istilah bahasa 
Belanda disebut kooper te kwade trow, atau melakukan kecerobohan pada 
saat membeli unit apartemen. Kecerobohan itu adalah mereka tidak 
melaksanakan PPJB saat transaksi mulai terjadi. 

Aturan PPJB sebenarnya sudah dimuat dalam UU No. 20/2011 
tentang Rumah Susun Pasal 43. Isinya menyebutkan, bahwa PPJB 
dilakukan setelah memenuhi persyaratan atas: status kepemilikan tanah: 
kepemilikan izin mendirikan bangunan (IMB): ketersediaan prasarana, 
sarana dan utilitas umum, keterbangunan paling sedikit 2096 dari volume 
konstruksi bangunan, dan hal yang diperjanjikan. 

Kendati PPJB biasanya dibuat sepihak oleh pengembang dan 
penandatanganannya boleh tanpa di depan Notaris/PPAT, tetapi PPJB 
tetap menjadi hal penting, karena akan menjadi dasar hukum bagi pembeli 
jika suatu ketika terjadi wanprestasi atau keadaan memaksa (force majeure). 

PPJB biasanya berisi aturan mengenai: identitas kedua belah pihak, 
objek jual beli, harga jual dan biaya-biaya lain, cara pembayaran, spesifikasi 
bangunan, tanggal serah terima bangunan dan ketentuan pelaksanaannya, 
denda keterlambatan dan lain-lain hingga alternatif penyelesaian sengketa. 
Untuk PPJB apartemen dapat berisi puluhan pasal yang mengatur banyak 
hal. 

Dan PPJB semestinya ditandatangani setelah pembeli membayar atau 
menyetor sekitar 20—30Y6 dari harga jual yang disepakati. Bila sudah lunas 
baru dilakukan penandatanganan akta jual beli (AJB) di depan Notaris/ 
PPAT. Akan lebih baik lagi jika penandatanganan dilakukan bersama 
di lokasi proyek apartemen yang sedang dibangun sebagai bukti bahwa 
barang/properti yang ditransaksikan tidaklah fiktif atau belum terbangun 
sama sekali. 

Sungguh mengherankan jika ada para pembeli yang belum memiliki 
PPJB sementara mereka telah membayar 2046 hingga 10090. Hal ini 
merupakan kecerobohan fatal, dan suatu kesalahan yang sebenarnya 
tidak perlu terjadi jika mereka sedikit paham hukum atau perjanjian 
jual beli. Selama PPJB antara pengembang dan pembeli tidak ada, maka 
pengembang tidak dapat dituntut, karena memang tidak ada bukti tertulis 
yang menunjukkan adanya wanprestasi atau penipuan yang seharusnya 


4 


Kannaekakaaa ana 


”Kooper Te Kwate Trow” 


termuat dalam PPJB. Dalam kasus ini, para pembeli hanya bisa menuntut 
sang agen properti, yaitu RPI. 


Rumah yang Dijual oleh Pemiliknya 
(sumber: sinarharapan.co) 
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5 
SULIT TERJUAL 


B: terpenting dari investasi properti adalah pada tahap menjual 
atau menyewakannya. Sebab, dari sinilah akan terlihat nyata, apakah 
investasi yang dilakukannya itu memperoleh keuntungan atau kerugian. 

Apabila properti yang dijual berharga sama saat membeli, artinya itu 
sama saja dengan kerugian. Karena selama masa kepemilikan properti 
tersebut membutuhkan waktu, tenaga, dan biaya-biaya perawatan. 

Pada saat menjual, menurut Myf Porter dalam bukunya Guide to 
Selling Property (2005), faktor emosi sangatlah menentukan. Mungkin 
sebelum menjualnya telah dipikirkan secara matang terlebih dahulu. Akan 
tetapi dalam proses penjualan, bisa saja tiba-tiba memutuskan untuk tidak 
meneruskan penjualannya. 

Menurut wanita asal Australia yang berpengalaman 20 tahun dalam 
pemasaran properti ini, secara prinsip ada tiga hal yang diinginkan oleh 
pemilik yang ingin menjual propertinya, yaitu: harga terbaik, waktu yang 
singkat, dan privasi atau ketidaknyamanan yang minimum. 

Namun, tidak sedikit ditemukan properti yang sulit terjual kendati 
sudah banyak calon pembeli yang meninjaunya, sehingga ketiga prinsip 
itu tidak berlaku. Sebagai contoh, ada sebuah rumah yang tidak jauh dari 
tempat tinggal penulis yang sekitar lima tahun lalu hingga kini belum juga 
terjual. Padahal, di depan rumah itu ada papan kecil bertuliskan “Rumah 
Ini Dijual. Hubungi 0813...” 

Apa penyebabnya? Biasanya suatu properti yang sulit terjual disebabkan 
oleh enam faktor. Pertama, dokumen properti seperti sertifikat tanah, izin 
mendirikan bangunan (IMB) dan pembayaran pajak bumi dan bangunan 
(PBB) belumlah lengkap. Bagi banyak calon pembeli tidak mau berisiko 
dengan membeli suatu properti yang dokumen dan riwayat perpajakannya 
tidak lengkap. Membeli properti itu bukan membeli fisiknya saja, 
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tetapi juga membeli hak-hak (rights) yang tertuang dalam dokumen 
kepemilikannya. 

Kedua, legalitas kepemilikan properti, di mana antara penjual 
dengan dokumen sertifikat tanah yang tercantum mungkin berbeda. 
Yang dikhawatirkan dari hal semacam ini, jika tidak diselesaikan, akan 
berpotensi konflik kepemilikan di kemudian hari. 

Ketiga, kondisi properti yang banyak mengalami kerusakan. Selain 
tidak siap huni atau siap dipakai oleh calon pembeli, tentunya perlu biaya 
tambahan yang cukup banyak untuk merenovasi. 

Keempat, lokasi lingkungannya dianggap tidak aman, seperti 
rawan kejahatan, banjir, longsor, atau terlalu jauh dari akses jalan dan 
transportasi umum. Faktor lokasi ini memang dapat meningkatkan harga 
jual maupun daya tarik suatu properti, tapi juga dapat menurunkan dan 
menenggelamkannya. 

Kelima, harga jual yang diajukan terlalu tinggi. Harga jual properti 
itu memang beragam dan relatif. Ada harga jual sesuai nilai jual objek 
pajak pajak bumi dan bangunan (NJOP-PBB), ada pula harga jual sesuai 
harga pasar yang terjadi saat itu. Yang sering terjadi, penjual ingin menjual 
propertinya dengan harga butik (harga tinggi), sedangkan pembeli ingin 
membelinya dengan harga grosir (harga murah). 

Keenam, faktor metafisik atau menurut pemikiran kebanyakan orang 
agak sulit dijadikan alasan yang logis. Pada sebuah rumah yang berposisi 
seperti “tusuk sate”, misalnya, bagi yang percaya pada feng-shui barangkali 
akan menghindari membeli properti semacam itu. 

Oleh karena itu, bagi pemilik yang ingin menjual propertinya 
dengan harga terbaik dan waktu yang singkat, sementara masih terdapat 
satu atau lebih dari keenam faktor di atas, dapat dipastikan itu adalah 
kesalahan. Guna memperbaiki kesalahan ini, ya kembali evaluasi yang 
menjadi penyebab sulitnya properti itu terjual. Bila kondisi memaksa dan 
tergesa-gesa, seperti sedang butuh uang, maka jangan terlalu berharap 
mendapatkan harga terbaik. 
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4 
HILANGNYA PARA PENGEMBANG 


alam cacatan sejarah di tanah air, profesi pengembang sudah ada 
D para era kolonial Belanda. Menurut wartawan senior Alwi Shahab 
(2006), perusahaan pengembang swasta pertama bernama NV De 
Bouwploeg yang melakukan pembangunan kawasan Menteng di tahun 
1920-an. Kantor pengembang ini pada sebuah gedung indah yang 
sekarang menjadi Masjid Cut Mutiah di Jalan RP Suroso (Gondangdia) 
Jakarta Pusat. 

Tugas dari NV De Bouwploeg (orang Betawi lebih kondang menyebut- 
nya Boplo) adalah membangun kota taman pertama di Hindia Belanda. 
Dengan diarsiteki oleh Ir. Barlage, Menteng ingin dijadikan sebagai 
Europese buurt (lingkungan Eropa), karena mirip dengan Minervalaan, 
kawasan elite di Amsterdam. Bedanya, kalau kawasan Minervalaan hanya 
seluas 30 hektare, di Menteng 20 kali lebih luas, yaitu 600 hektare. 

Tidak disebutkan akhir dari perjalanan pengembang tersebut. Namun 
setelah invasi Jepang ke Indonesia tahun 1942, semua yang berlabel 
kebelandaan dimusnahkan atau diambilalih oleh Tentara Nippon. 

Setelah kemerdekaan tahun 1945 hingga akhir 1950-an relatif 
perusahaan-perusahaan swasta, termasuk pengembang, tidak banyak 
berkiprah karena pergolakkan politik masih mendominasi perjalanan 
bangsa. Baru awal tahun 1960 ada geliat pembangunan, terutama di 
Ibu kota Jakarta. Dengan diprakarsai oleh Gubernur Soemarno, maka 
dibentuklah perusahaan swasta (lebih tepatnya pengembang swasta) 
dengan nama PT Pembangunan Ibukota Jakarta Raya, disingkat PT 
Pembangunan Jaya, pada tanggal 3 September 1961. Sebagian sahamnya 
dimiliki Pemda DKI Jakarta, dan Gubernur menjadi Komisaris Utama. 
Para direksinya adalah: Hasjim Ning (Direktur Utama), RAB Massie 
(Direktur), dan Ciputra (Direktur Teknis). Kantornya bertempat di salah 
satu ruang Balaikota DKI Jakarta. 
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Karya pertama PT Pembangunan Jaya ialah membangun kawasan 
perumahan di daerah Slipi, di mana sebelumnya Gubernur Soemarno 
telah terlebih dahulu menyelenggarakannya di daerah Cempaka Putih. 
Untuk tahun-tahun berikutnya sejumlah pekerjaan digarap, seperti Proyek 
Senen, kawasan rekreasi Taman Impian Jaya Ancol, perumahan di kawasan 
Bintaro, dan beberapa gedung bertingkat di Jakarta. Hingga saat ini, PT 
Pembangunan Jaya tetap eksis sebagai perusahaan besar dengan banyak 
anak perusahaan. 

Pada tahun 1972, tepatnya 13 Februari, organisasi para pengembang 
dibentuk dengan nama Real Estat Indonesia (REI) yang bertujuan 
meningkatkan harkat dan martabat, mutu kehidupan dan kesejahteraan 
rakyat melalui peningkatan dan pengembangan pembangunan dan 
pengelolaan perumahan dan permukiman. 

Pemerintah sendiri pada tahun 1974 membentuk Perum Perumnas 
yang pada awalnya bernaung di bawah Departemen (Kementerian) 
Pekerjaan Umum, dan Bank Tabungan Negara (BTN) sebagai lembaga 
pembiayaan yang menunjang pembangunan perumahaan. Pembentukan 
kedua lembaga ini telah terjadi perubahan penting dari pembangunan 
perumahan berdasarkan pesanan konsumen (order) beralih ke massal (mass 
production) yang berorientasi ke pasar. Besamaan dengan itu perusahaan- 
perusahaan pengembang kian tumbuh menjamur seiring kian derasnya 
pembangunan selama masa Orde Baru. 

Sayangnya, ketika krisis moneter (krismon) menerpa negeri ini pada 
tahun 1998-1999 banyak pengembang yang menghilang. Pada Munas REI 
di bulan November 1998 dikabarkan, bahwa dari 2.400 anggota jumlah 
yang tinggal hanya 1.406 anggota. Artinya, hampir seribu pengembang 
tidak terdaftar dan tidak melanjutkan profesinya lagi. 

Kenapa para pengembang menghilang? Bisa jadi karena mereka 
bangkrut, atau bisa jadi juga mereka salah duga ketika terjun sebagai 
pengembang. Mereka kira mudah karena ada order atau permintaan 
pasar yang besar. Mungkin juga karena dekat dengan penguasa dengan 
memanfaatkan “aji mumpung”. Padahal tidaklah semudah itu. Menjadi 
pengembang dibutuhkan kemampuan yang mumpuni. 

Benar kata Ciputra, ketua REI pertama, yang mengibaratkan bahwa 
terjun ke bisnis ini bagaikan mengikuti lomba lari lintas alam (cross 
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country), bukan lari cepat, lari jauh, atau lari maraton. Harus memiliki 
tenaga yang tangguh, napas panjang, serta kemampuan untuk berpikir ke 
depan, karena harus mendaki gunung, menuruni lembah, menyeberangi 
sungai, masuk-keluar hutan, yang semuanya mengandung risiko. Tanpa 
ketangguhan dan napas panjang, mereka akan terseok-seok dan bisa-bisa 
tidak mampu mencapai garis finish. 
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akil Presiden Bung Hatta pada Kongres Perumahan Rakyat II di 
bulan Agustus 1959 berpidato yang sebagian isinya tertulis begini: 
“Memang #ita-tjita itoe tidak akan tertjapai dalam setahoen, doea tahoen, 
tidak akan terselenggara semuanya dalam 10 atau 20 tahoen. Tetapi dalam 
40 tahoen ataoe setengah abad pasti dapat ditjapai, apabila kita soenggoeh- 
soenggoeh maoe dan beroesaha dengan penoeh kepertjajaan. Djangan 
hendaknya ada orang yang berkata “moestahil” terpengaroeh oleh keadaan 
yang dihadapinya sekarang. Lima belas tahoen dahoeloe djoega rata-rata 
orang mengira dalam hatinya, moestahil kita akan merdeka. Tetapi sekarang! 
Sekarang kita telah merdeka dan berdaoelat. Apa jang kiranya moestahil 
dahoeloe itoe, sekarang sudah mendjadi kenyataan. Sebab itoe, tidak ada 
moestahil, apabila kita maoe mengamalkan dan mengerjakan soenggoeh- 
soenggoeh”. 

Pidato tersebut pada hakikatnya merupakan harapan dan keoptimisan 
guna memenuhi kebutuhan rumah bagi seluruh rakyat. Memang berat, 
tetapi bukan suatu hal yang tak mungkin. 

Lalu, setelah tujuh windu berlalu, apa harapan itu terwujud? Ternyata, 
ibarat panggang jauh dari api. Memiliki rumah bagi sebagian rakyat masih 
sulit tercapai, dan sebagian lagi menganggap sekadar impian indah. 

Dari berbagai data diketahui fakta yang cukup memprihatinkan. 
Kebutuhan rumah per tahun telah mencapai 800.000 unit, sementara 
yang sanggup dipenuhi oleh pemerintah dan swasta (pengembang) sekitar 
200.000 unit, atau 25Y0. Selain itu, secara kumulatif masih ada kekurangan 
rumah (backlog) amat besar, yaitu tidak kurang dari 15 juta unit. Dengan 
kondisi yang ada seperti saat ini, maka pemerintah dan swasta perlu waktu 
75 tahun membangun rumah untuk menutupi defisit tersebut. 

Bagaimana kalau kekurangan rumah tidak teratasi? Tentunya akan 
banyak penduduk yang bermukim secara tidak layak dan tidak sehat, 
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baik di lingkungan padat, kumuh maupun liar. Hal seperti ini merupakan 
problema klasik, dan telah menjadi keprihatinan dunia. Pada tahun 1985 
PBB telah mengeluarkan resolusi berupa peringatan Hari Habitat Sedunia 
setiap awal Oktober, juga membentuk program khusus bernama United 
Nations Commission for Human Settlement (UNCHS). Dasar realitanya 
ialah masih terdapat 25Y6 penduduk dunia yang bermukim secara tidak 
layak dan tidak sehat. 

Data Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (Agustus 
2014) menyebutkan, bahwa di Indonesia masih ada 3.201 kawasan 
kumuh yang tersebar pada 415 kabupaten/kota, dengan luas mencapai 
34.473 hektare dan dihuni oleh 34,4 juta jiwa. Fakta ini pun sungguh 
memprihatinkan. 

Yang jelas, rumah yang tidak layak dan tidak sehat merupakan sumber 
malapetaka bagi orang itu sendiri, masyarakat di sekitarnya maupun 
bangsa secara keseluruhan. Banyak penelitian yang menguatkan hipotetis 
mengenai korelasi langsung antara rumah/permukiman yang buruk 
dengan tingginya tingkat kriminalitas dan penyakit sosial lainya. 

Barangkali terinspirasi dari pidato Bung Hatta, Presiden Megawati 
mencetuskan program Gerakan Nasional Pengembangan Sejuta Rumah 
(GNPSR) pada tahun 2002. Namun, tidak jelas bagaimana implementasi 
dan kelanjutannya. 

Pada awal 2015 Wakil Presiden Jusuf Kalla (JK) kembali menggulirkan 
Program Sejuta Rumah (pada era Presiden Susilo Bambang Yudhoyono 
juga telah mencanangkan Program Seribu Tower). Program ini amat 
mengejutkan, karena JK mematok pembangunan perumahan mencapai 
satu juta unit setiap tahunnya. Kalau tidak digenjot sedemikian rupa, 
lanjut JK, kekurangan rumah tidak akan terselesaikan. Pemerintah akan 
melakukan berbagai langkah, seperti memastikan keberadaan sumber- 
sumber pembiayaan, ketersediaan lahan, serta pemberian kemudahan 
terkait perizinan dan perpajakan. 

Mudah-mudahan langkah JK kali ini tidak mengulang lagi kesalahannya 
ketika menggulirkan Program Seribu Tower rumah susun sederhana 
hak milik (rusunami). Ketika itu, baik sasaran jumlah menara dan unit 
maupun pembelinya tidak tercapai. Ketika JK tidak lagi menjabat wakil 
presiden (oleh SBY diganti Boediono) program itu pun mati suri alias 
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tidak jelas lagi kelangsungannya. Jangan sampai Program Sejuta Rumah 
kali ini hanya menjadi program JK semata, bukan program pemerintah 


atau negara secara berkelanjutan. 


15 


SERA AN NEKanAakb ang anakaekiadetaseajn SA 
AOA D0 020 010 020010 Dad ena DAA DG pa KOLAM mn Kan NA RITA 


